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Glosa

do uchwaly 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2011 r.,
11 CZP 90/10'

Rzadko si¢ zdarza, zeby orzeczenie powigkszonego sktadu Sadu Naj-
wyzszego dostarczalo czytelnikowi pelnego arsenatu argumentow kry-
tycznych. Tak jest niestety w przypadku glosowanej uchwaly. Nalezy
wyrazi¢ zaskoczenie, ze w fundamentalnej kwestii statusu wiasnoscio-
wego ogromnych obszarow miast wydano judykat idacy w poprzek nie
tylko dotychczasowej linii orzeczniczej, ale i zasad logiki. Kierujac sig
wzgledami czysto pragmatycznymi, Sad Najwyzszy usanowal komuni-
styczne bezprawie i pozniejsze paserstwo.

Problem prawny, jaki miata rozstrzygnac¢ uchwata, koncentrowat si¢
wokol odpowiedzi na pytanie, czy rekojmia wiary publicznej ksiag wie-
czystych chroni nabywce uzytkowania wieczystego w razie wadliwego
wpisu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego jako
wilasciciela nieruchomosci w ksiedze wieczystej. Udzielenie pozytywnej
odpowiedzi zostato poprzedzone przytoczeniem dotychczasowego stano-
wiska judykatury.

Dowiadujemy sig z niego, ze r¢gkojmia nie pozwalala na nabycie prawa,
ktore nie powstato ze wzgledu na niewaznos$¢ czynnosci prawnej majacej
prowadzi¢ do jego ustanowienia, wynikajaca z niemozliwosci powstania

' OSNC 2011, nr 7-8, poz. 76.
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takiego prawa, uwarunkowanej brakiem jego przedmiotu w postaci nie-
ruchomosci publicznej (art. 232 k.c., art. 3 ust. 1 ustawy z 14 lipca
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach, art. 19 ustawy
z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci). Pozor wilasnoséci publicznej wynikat z wpisu Skarbu Panstwa
(a w p6zniejszym okresie takze jednostek samorzadu terytorialnego) w dziale
drugim ksiggi wieczystej wywotanego bezprawna nacjonalizacja (sensu
largo).

Nie budzi watpliwosci, ze ustanowienie uzytkowania wieczystego na
gruncie niepublicznym jest obciazone wada niewaznosci bezwzgledne;.
Paremia quod ab initio vitiosum est non potest in tractu temporis conva-
lescere nie doznaje wyjatkow w omawianym zakresie. Student drugiego
roku studidow prawniczych musi wiedzie¢, iz niewazno$¢ wywolana
naruszeniem ustawy nie jest sanowana rgkojmia. Innymi stowy, rekojmia
nie wywrze skutku w postaci nabycia od nieuprawnionego, jezeli nabycie
to obarczone jest niewaznoscia wynikajaca z naruszenia ustawy. Niestety, Sad
Najwyzszy uwaza inaczej 1 dlatego odrzucit dotychczasowe stanowisko.

Przemowity za tym nast¢pujace argumenty. Po pierwsze, z powola-
niem na orzeczenie TK wskazano, ze z przepisdw ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece wynika ,,zasada ochrony oséb trzecich dziataja-
cych w obrocie prawnym w dobrej wierze”. Mozna zaripostowac: tak,
ale zasada ta nie obejmuje przypadkéw, w ktorych rozporzadzenie byto
niewazne. Idac po linii glosowanej uchwaty, nalezatoby przyjaé, ze takze
w innych przypadkach niewazno$ci rozporzadzenia (np. z powodu po-
zornoS$ci czy braku zdolno$ci po ktorej§ ze stron) rekojmia doprowadzi
do skutecznego nabycia. Nic bardziej blednego. Rekojmia nie stanowi
bowiem panaceum na wszystkie mozliwe wady czynnosci prawnej
rozporzadzajacej. Przeciwnie, nie sanuje Zadnej z nich. Jej celem jest
bowiem nie sanacja czynno$ci niewaznej, ale nadanie skutkow — w postaci
nabycia prawa rzeczowego — czynnosSci bezskutecznej ze wzgledu na
brak uprawnienia do rozporzadzania po stronie zbywcy.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy rozréznienie miedzy sankcjami nie-
waznosci (bezwzglednej) i bezskutecznosci?. Czynnosci niewazne sg
obarczone ta sankcja z woli ustawodawcy. Sa rowniez bezskuteczne,

2 Por. M. Gutowski, Niewaznos¢ czynnosci prawnej, Warszawa 2006, s. 50, s. 64.
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gdyz nie wywoluja skutkéw prawnych objetych oswiadczeniem woli.
Natomiast czynnosci bezskuteczne nie zawsze sa niewazne. Klasyczny
przyktad moze stanowi¢ testament, ktory zostal odwotany. Nie jest on
niewazny, ale nie wywiera skutkow prawnych.

Po drugie, rekojmia obejmuje prawo uzytkowania wieczystego. Z tym
pogladem trudno polemizowaé, jezeli rozumie si¢ go we wlasciwy spo-
sob. Sad Najwyzszy zaznacza, ze zasada wiarygodnosci ksiag wieczy-
stych nie powinna ustgpowac przed reguta wyrazona w art. 232 k.c.,
a zatem przed wymaganiem, aby uzytkowanie wieczyste obciazato grunt
panstwowy. W ten sposdb powraca do idei rekojmi jako remedium na
naruszenie ustawy.

W jednym z przywotanych przez SN orzecze’® ujeto analizowany tu
problem w sposob najtrafniejszy z mozliwych: ,,(...) na podstawie rekojmi
nie mozna naby¢ prawa, ktore od poczatku z powodu niewaznos$ci umowy
nie moglo powsta¢”. Wynika to bezpo$rednio z faktu, ze w przypadku
uzytkowania wieczystego nabycie przez pierwszego uzytkownika wie-
czystego taczy si¢ z ustanowieniem tego prawa. Nabycie jest konstytu-
tywne, kolejne za$ zbycia sa juz translatywne. Z tego rodzaju zaleznos$cia
nie mamy do czynienia w przypadku wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j,
ta bowiem (pomijajac nieliczne wyjatki — zob. art. 19 pr. wod.) istnieje
,0d zawsze” 1 nikt jej nie ustanawia.

Tu wlasnie tkwi roznica — differentia specifica, ktéra nie pozwala na
tozsame traktowanie ustanowienia uzytkowania wieczystego i przeniesie-
nia wlasnosci gruntu. Nieprzypadkowo w art. 234 k.c. jest mowa o ,,0d-
powiednim” stosowaniu przepisdOw o przeniesieniu wiasnosci do ustano-
wienia uzytkowania wieczystego, co bezrefleksyjnie przywotuje SN.
Przepisy te umozliwiaja nabycie na podstawie r¢kojmi, ale w przypadku
uzytkowania wieczystego konieczne jest dodatkowe zbadanie, czy prawo
to skutecznie powstato, co stanowi konsekwencj¢ wspomnianej rdznicy.
W przypadku przeniesienia wlasnosci tego rodzaju analizy sa zbedne, gdyz
trudno sobie wyobrazi¢, aby nie istniata wtasnos¢ gruntu hipotekowane-
go, a przeciez tylko co do takich gruntow wchodzi w rachube nabycie
w drodze rekojmi?.,

3 Wyrok SN z 18 lipca 2000 r., IV CKN 67/00 (LEX 520023).
4 Tamze.
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W wywodach uchwaty zabrakto analizy stosunku miedzy art. 232 k.c.
i art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z punktu widzenia
zakreséw hipotez norm wynikajacych z tych przepisow. Przyjeto bez
glebszego namystu, ze art. 232 k.c. (z wymaganiem publicznej wlasnosci
gruntu obciazanego uzytkowaniem wieczystym) ustepuje przed regulacja
art. 5. Tymczasem analiza zagadnienia us$wiadamia nam, ze aby r¢kojmia
wchodzita w zastosowanie, musi istnie¢ prawo, ktore stanowi przedmiot
zbycia.

Sad Najwyzszy przechodzi nad logiczna niemoznos$cia przekreslenia
tego wymagania do porzadku dziennego. Co wigcej, przyjmuje, iz wsku-
tek objecia rekojmia niewaznego ustanowienia uzytkowania wieczystego
dochodzi — w ramach tzw. wtornego skutku — do nabycia wiasnosci
nieruchomoséci przez Skarb Panstwa albo jednostke samorzadu terytorial-
nego. Ta karkotomna konstrukcja nie znajduje zadnych podstaw w obo-
wigzujacym prawie. Legalizuje zarazem wspomniane na wstgpie paser-
stwo, co zreszta SN zauwaza, stwierdzajac, ze zastrzeZenia aksjologiczne
,nie maja decydujacego znaczenia de lege lata”. Doprawdy trudno
o wigksza nonszalancje.

Czy to ,,cudowne” nabycie wlasnosci przez Skarb Panstwa albo
jednostke samorzadu terytorialnego utrzymuje si¢ w mocy takze w razie
wygasnigcia uzytkowania wieczystego? Na to pytanie trudno znalezé
odpowiedz w wywodach uchwaty. Jak si¢ jednak wydaje, jest ona
pozytywna, skoro SN nadaje wyzutemu z wlasnosci roszczenie odszko-
dowawcze wzgledem podmiotu publicznego, ktdry nabywa wilasnosé
gruntu wskutek ustanowienia na nim uzytkowania wieczystego. Jego
podstawa jest bezprawno$¢ dziatania Skarbu Panstwa lub jednostki sa-
morzadu terytorialnego.

Zakrytykowana przeze mnie wyktadnia ma takze przemawia¢ —zdaniem
SN — orzecznictwo sadow administracyjnych. W przypadkach, w kto-
rych postgpowania nadzorcze dotycza decyzji nacjonalizacyjnych stano-
wiacych podstawe rzekomego nabycia wlasnosci przez Skarb Panstwa,
sady te na ogot stwierdzaja ich wydanie z naruszeniem prawa (ze wzgledu
na nieodwracalne skutki prawne — zob. art. 156 § 2 k.p.a.) ,,w okolicz-
nos$ciach uzasadniajacych zastosowanie rekojmi”, sprzeciwiajac si¢ stwier-
dzaniu niewaznosci. Argument ten jest bezwartosciowy z dwoch powo-
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dow. Po pierwsze, opiera si¢ na uznaniu dowodzonego wniosku za
przestanke rozumowania (r¢gkojmia dziata, poniewaz zadziatata rekojmia).
Po drugie, sedno problemu lezy w rozstrzygnigciu tych sytuacji, w ktorych
rozstrzygnigcie nadzorcze stwierdza niewazno$¢ (a nie wydanie z naru-
szeniem prawa) decyzji, na podstawie ktorej miato nastapi¢ nabycie
wiasno$ci gruntu przez Skarb Panstwa; sa to catkiem czeste przypadki®.
Nie trzeba chyba przypomina¢, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji
administracyjnej ma skutek wsteczny (ex tunc)® i tworzy sytuacje, w kto-
rej skutki prawne okre$lone w tej decyzji uwaza si¢ za niebyle.

Procz tego SN wskazuje, iz dziatanie rekojmi wchodzi w rachube takze
wowczas, gdy uzytkowanie wieczyste powstalo ex lege (a zatem bez
czynnosci prawnej wymaganej w art. 5 ustawy hipotecznej, np. w przy-
padku uwlaszczenia uczelni w 1990 r.)’, a nastepnie zostato zbyte. Do-
wiadujemy sig, ze ,,wtorny skutek” rekojmi w postaci nabycia whasnosci
gruntu przez Skarb Panstwa albo jednostke samorzadu terytorialnego
nastepuje wowczas dopiero z chwila zbycia nieistniejacego prawa. Uchwata
tworzy w ten sposob zachgte dla uwlaszczonych ex lege, aby zbywajac
nieistniejace uzytkowanie wieczyste w drodze odptatnej czynnosci praw-
nej inter vivos (zatem spetniwszy wymagania art. 5 ustawy hipotecznej),
odcinali rzeczywistemu wlascicielowi mozliwo$¢ windykacji nierucho-
mosci. Jak mniemam, roszczenie odszkodowawcze wzgledem Skarbu
Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego staje si¢ wowczas
wymagalne z chwila takiego zbycia, cho¢ podmioty te nie biora w nim
udziatu. Mozna by powiedzie¢, ze uchwata wnosi nowe elementy do nauki
o wymagalnosci, a posrednio takze o przedawnieniu.

Podsumowujac, nalezy wyrazi¢ nadziej¢ na ponowne przeanalizowa-
nie problemu przez Sad Najwyzszy z uwzglednieniem przedstawionych

5 Zob. zwlaszcza uchwale NSA z 16 grudnia 1996 r., OPS 7/96 (ONSA 1997, nr 2, poz.
49).

¢°J.Borkowski, [w:]B.Adamiak, J.Borkowski, Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego. Komentarz, Warszawa 2009, s. 580, nb. 5; K. Glib o ws ki, [w:] Kodeks
postepowania administracyjnego. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Wiktorowska,
Warszawa 2011, s. 877, nb. 8.

7 Przyktad ten, wskazany przez SN, stoi w razacej sprzecznosci z art. 182 ust. 2 ustawy
z 12 wrzesnia 1990 r. o szkolnictwie wyzszym.
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wyzej argumentow. Ogromny autorytet tego sadu wymaga unikania
sytuacji, w ktorych jego orzeczeniom mozna stawiaé¢ zarzuty natury
aksjologicznej 1 — przede wszystkim — logiczne;.
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